ZADANI

PRESTAVBA BYTOVEHO DOMU C. P. 52, 50, 48, 46, UL. PR. VESELEHO V HODONINE



Zamérem zadavatele je piestavba bytového domu o étyfech vchodech €. p. 52, 50, 48, 46 v ulici Pravoslava
Veselého s nevyhovujicim standardem bydleni a ve $patném technickém stavu na bytovy diim se soudobym
standardem bydleni s vysokou architektonickou kvalitou s dirazem na ekonomickou a provozni efektivitu,
v souladu s bytovou politikou mésta. Nedilnou soucasti zaméru je uprava ptilehlych vefejnych prostranstvi —
vnitrobloku.

Projekt predpoklada vystavbu najemnich (méstskych) byt riznych velikosti s cilem zajistit dostupné bydleni
riznym kategoriim obyvatel, od nizkopiijmovych pies startovaci byty po byty pro vétsi rodiny. Duraz bude
kladen na to, aby bylo bydleni inkluzivni — dostupné jak pro obyvatele s niz§im piijmem, tak pro rodiny
sttednéptijmové. Cilem je podpofit socialni diverzitu, soudrznost komunity a omezit moznost vzniku
segregované lokality. Jelikoz se jedna 0 méstské najemni bydleni, navrh by mél odrazet hospodarnost
a efektivitu feSeni. Nejedna se 0 luxusni bydleni, ale o dostupné a kvalitni bydleni pro Siroké spektrum
obyvatel.

Podoba vetejnych prostranstvi se vysokou mérou podili na kvalité¢ Zivota v lokalité a zaroven dotvaii
spolecensky obraz vnimany Sirokou vetejnosti.

A. ramec predmétu feSeni

Resené izemi




Informace o FeSeném tzemi a SirsSich vztazich:

Zajmova lokalita je stabilizovanym uzemim nedaleko centra mésta s dostupnou vybavenosti i sluzbami.
Zastavba je vétinou obytna nizkopodlazni fadova. Uzemi nabizi klidné maloméstské prostiedi. Nedaleko
feSeného tizemi Se nachazi Mirové namésti S dominantni budovou pamatkové chranéné zakladni $koly.
Piipravuje se realizace obnovy tohoto prostoru podle navrhu vzeslého z architektonické soutéze. Byla
dokon¢ena obnova jizni &asti ulice Pr. Veselého. ReSené uzemi tvoii otevieny blok bytovych domi
vymezenych ulicemi Pr. Veselého, Brandlova, Janac¢kova, Nadrazni fadek. Z jizni, vychodni i zapadni strany
navazuje obytna zastavba. Pouze ze severni strany tvoii bezprostiedni sousedstvi zelezni¢ni koridor vymezeny
protihlukovou sténou, ktera lokalné vytvari dojem periferie.

Dotace: Na zpracovani projektové dokumentace bylo pozadano o dotaci z vyzvy: 5. vyzva na finanéni
podporu pripravy projekti souladnych s cili EU (pFiprava projekti dostupného (v¢. socialniho)
a udrzitelného najemniho bydleni) (4.1.3) z Ministerstva pro mistni rozvoj. Podminky, které jsou v této
dokumentaci vymezeny pro realizaci bytového domu jsou zavazné a uvedeny Vv souladu s vyzvou
a dokumentaci programu a zhotovitel bere tuto informaci na védomi a v piipadé obdrzeni dotace se zavazuje
jednat v souladu.

B. limity pfedmétu ieSeni
uzemné planovaci limity:

- Z UAP a z koordinaéniho vykresu platného UP vyplyvaji nasledujici limity:
- Pfed BD vede jednotna kanaliza¢ni stoka, STL plynovod, vodovodni fad a kabelové komunikaéni vedeni.

- Obecné podminky ochrany a rozvoje hodnot pro feSené uzemi:

- Veskeré déje, Cinnosti a zafizeni musi respektovat kvalitu urbanistického, architektonického a ptirodniho
prostiedi, nesmi zde byt umistény stavby, které by znehodnotily svym architektonickym ztvarnénim,
objemovymi parametry, vzhledem, G¢inky provozu a pouzitymi materialy hodnoty tzemi

- U zmén vyuziti uzemi a prestavbé respektovat pro rozvoj hodnot izemi podminky, kdy vyskova zonace
hlavnich objektt se ve stabilizovanych plochach tidi dle okolni zastavby

- Obnovitelné zdroje energie, obecné podminky pro vyuziti obnovitelnych zdroja energie:

vyuziti fotovoltaickych zafizeni v zastavénych a zastavitelnych plochach pro vlastni potiebu je podminéné
ptipustné, za podminky, Ze je soucasti budovy, anebo na ptiléhajicim pozemku a za podminky, Ze je tvofeno
konstrukci bez pevného spojeni se zemi a Ze nerusi pohodu a hodnoty sousednich ploch

- DNSH

Projektova dokumentace (resp. nasledna realizace) bude v souladu s naplnénim indikatort DNSH
(“vyznamné neposkozovat”). Zhotovitel je povinen k dokon¢enému dilu piedat vyplnény list 0 plnéni
indikatort DNSH, ktery je soucasti smlouvy o dilo.

BH — plochy bydleni v bytovych domech

Hlavni vyuziti:
Plochy bydleni zahrnuji ¢innosti, déje a zafizeni souvisejici bezprostiedné s bydlenim hromadného charakteru.

Ptipustné vyuziti:
- pozemky bytovych domt;
- pozemKky souvisejici dopravni a technické infrastruktury;
- pozemky vefejnych prostranstvi;
- pozemKky sidelni zelené (napf. vefejna, vyhrazena, zahrady, izola¢ni, krajinna).



Neptipustné vyuziti:

¢innosti, d¢je a zafizeni, které narusuji kvalitu prostiedi a pohodu bydleni nebo takové dusledky
vyvolavaji druhotng;
nova vystavba na plose détskych htist’.

Podminéné ptipustné vyuziti:

pozemKky rodinnych domii za podminky, Ze:
- promiseni S bytovymi domy nezvysi riziko naruseni pohody bydleni v individualnim bydleni;
souvisejici obcanské vybaveni — vefejné vybaveni za podminky, ze:
- odpovida charakterem a vyznamem prostiedi a slouzi obyvatelim v takto vymezené plose;
souvisejici obéanské vybaveni — komeréni zafizeni stiedni a malé za podminky, zZe:
- odpovida charakterem a vyznamem danému prostiedi a neni riziko naruseni pohody bydleni
a slouzi obyvateliim v takto vymezené plose;
dalsi stavby a zatizeni dopliujici funkci bydleni (napt. hromadné garaze, vefejna a soukroma hiisté,
détska hiiste), terénni Gpravy a vodni dila (napf. rybnik, studna) za podminky, Ze:
- nesnizuji kvalitu prostiedi a pohodu bydleni ve vymezené plose, jsou slucitelné s bydlenim
a slouzi zejména obyvatelim Vv takto vymezené plose.

- limity vyplyvajici z vydanych rozhodnuti

- limity vyplyvajici z ochrany Zivotniho prosti‘edi, existence siti a zarizeni technické infrastruktury




C. soucasny stav
C.1. Bytovy dim

Bytovy diim obsahuje ¢tyfi vehody, kazdy o 16 bytech, celkem tedy 64. Dispozi¢ni feSeni vchodu je téméf
shodné. Odlignost je v mirné vétsi §itce krajnich vchodd, ¢.p. 52 a 46, oproti vchodiim &.p. 50 a 48. ,,Sirsi
vchody obsahuji bytové jednotky 1+1, ,,uzsi vchody*“ pak 1+kk. Bytovy dim nespliiuje soucasné standardy
bydleni a zaroven je v technicky nevyhovujicim stavu. Byty, ve kterych je ukoncena najemni smlouva
a vyzaduji investici, jiz nejsou obsazovany novymi najemniky. Bytovy dim obsahuje nevyuzivané pudni
prostory.

Stavebné technické posouzeni objektu je soucasti ptilohy.

C.2 Verejna prostranstvi

Vnitroblok

Vnitroblok pfedstavuje cenny prostor, polosoukromého charakteru slouziciho potfebam obyvatel piilehlych
bytovych domu. Vnitroblok je cenny pro své piijemné méfitko, prostorovy koncept, ktery je stale Citelny i ptes
zanedbany stav, vegetaci a také pro sviij potencial mista

D. pozadavky na architektonicko-stavebni FeSeni

D.1 Bytovy diim

Zadavatel ptredpoklada realizaci cca 40-48 bytovych jednotek. Rozptyl v poctu bytovych jednotek je dan
dispozi¢ni variabilitou padorysi béznych podlazi a podkrovi. Také se vSak jedna o ptestavbu, kdy technické
nebo ekonomické divody mohou vyrazné ovlivnit pfedpokladané dispozi¢ni feSeni a tim i pocet bytovych
jednotek.

V navrhu by mély byt upfednostiiovany ptirozené zplsoby vétrani a osvétleni.

Maximalni podlahova plocha bytové jednotky je 80 m2.
- orientaéni struktura byti:

1+kk (1+1) - 16 ks - 30-40 m2
2+kk (2+1), alt. (3+KkkK) - 24 ks - 40-60 m2
Podkrovi

1+kk - 2ks - 30-40 m2

2+kk - 4ks - 40-60 m2

3+kk (3+1) - 2ks - 60-80 m2

- efektivita dispozic a jeji typologicky mix bude vychazet z Metodiky Prazské developerské spoleénosti.

- provozni vazby:

- Hlavni vstupy do jednotlivych vchodii bytového domu zlstanou orientovany do ulice Pr. Veselého, tzv.
zadni vstupy pak do vnitrobloku. V suterénu domu budou umistény technické mistnosti, sklepni koje byta,
mistnost pro ulozeni kol a ko¢arkd. Spole¢né prostory domu budou upraveny s ohledem na potiebu instalace
vytahu. Moznost dispozi¢nich uprav domu, resp. bytu, je, kromé technického feseni, prostorové omezena
vertikalnim uspofadanim byti. Dim ma Etyfi obytna podlaZi, ale kazdy vchod ma byty piistupné z kazdé
schodistové podesty — tedy jsou o putl patra posunuté.

- dopravni obsluha:

Zadavatel predpoklada parkovani v ptilehlém uli¢nim prostoru. Nové parkovaci stani nebudou budovana.



- bezbariérové reSeni:
Ve vazbé na ujisténi vytahu bude ¢ast bytt navrZena S univerzalnim standardem.
- standard byti:

Byty budou spliiovat pozadavky na universalni uzivani. Jsou piedpokladany dlouhodobéjsi najmy. Bude
pouzita pfiméfena reflexe svétovych stran.

Zadveti — dostateény prostor pro vstup do bytové jednotky a odlozeni svrska

Kuchyné — umozni umisténi standardni kuchynské linky dle navrhu a prostor pro stolovani; kuchynska linka
bude obsahovat diez s odkapavacem a stojankou baterii, varnou desku se 4 plotynkami, digestoii, troubu,
prostor pro ledni¢ku, umozni instalaci myc¢ky

Kuchynisky kout — umozni umisténi standardni kuchynské linky dle navrhu; kuchynska linka bude obsahovat
diez, varnou desku se 4 plotynkami, troubu, prostor pro lednicku, umozni instalaci mycky

Koupelna — prostorové feSeni koupelny bude obsahovat sprchovy kout min. 900x900 mm se zasténou,
sprchovou baterii s ruéni sprchou, vyskovy rozdil podlahy a dna sprchového boxu nebo koutu bude nejvyse 20
mm, standardni zavé$ené keramické umyvadlo s baterii, zrcadlo, WC s podminkovym splachovacim modulem,
S ptipravou pro umisténi prac¢ky (pracka alternativné umisténa v kuchyniské lince), topny zebiik

Obyvaci pokoj, loznice a dalsi obytné prostory bytu — budou dimenzovany dle dispoziéniho feSeni tak,
aby splnily o¢ekavané prostorové naroky

Byty budou obsahovat piiméfeny (vzhledem ke své podlahové plose) ulozny prostor, napi. vestavnou skiin
nebo komoru.

Balkony — ke zvazeni je jejich navrh. V piipadé navrhu balkont budou mit rozméry umoziujici komfortni
sezeni, s ohledem na velikost bytu.

Stinéni — zvazeni navrhu instalace venkovnich zaluzii z jihozapadni strany.

Zadavatel o¢ekava hospodarné a efektivni feSeni.

- spole¢né prostory:

Spole¢né prostory budou upraveny s dirazem na pobytovou kvalitu, vétrani, pfirozené svétlo, prehlednost
a ptistupnost. U spoleénych prostor bude kladen zvlastni diraz na mechanickou odolnost, otéruvzdornost
a snadnou udrzbu pouzitych materialt a technologii.

Hlavni vstupy budou vybaveny zvonkovym tablem a postovnimi schrankami.

Kazdy vchod bude vybaven vytahem.

Kazdy vchod bude obsahovat mistnost pro jizdni kola a kocarky, skladovaci kéje. Pro uklid spoleénych ¢asti

domu bude navrzena tklidova komora. Pfi feseni danych dispozic je vhodné se zamyslet nad vybudovanim
jedné spole¢enské mistnosti pro konani schizi, oslav, ...

- technicka infrastruktura

Dum je napojen na piipojky vody, plynu, elektrické energie, jednotnou kanalizaci, datovy rozvod. Do kazdého
domu vedou samostatné piipojky. Prostor pro technické zatizeni budovy bude umistén mimo vstupy do
bytovych jednotek. Bude pocitano s prostory pro rozvadé¢ NN, datové rozvadéce a technologii zabezpeceni.
Do bytovych jednotek bude ptiveden rozvod STA, chrani¢ky pro datovy rozvod a telekomunikaci. Poloha a
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velikost instala¢nich Sachet v domé bude optimalizovana. Pt vybéru prvki technického zafizeni bude kladen
duraz na zarué¢ni dobu na technické vybaveni, ktera bude ¢init v optimalnim ptipadé nejméné 5 let.

Stitecha domu muize byt v ramci technickych moznosti opatiena FVE v ramci komunalni energetiky mésta.
Umisténi vyduchu potrubi, otvort a komini na strese a v okoli piipadnych teras bude tieba brat zietel na
minimalizaci negativnich dopadu na pfipadné vyuziti téchto ¢asti stavby (pfipadna FVE).

Navrh stanovi technologickou koncepci vytapéni bytového domu (pfipojeni na CZT se neuvazuje).

Hotova dokumentace bude spliiovat podminky pro obdrZzeni certifikaitu SBToolCZ: minimalné na tGrovni
bronzového certifikatu, nebo BREEAM (trovent Good (>45 %), nebo LEED (troven Certified (4049 bodi)),
nebo DGNB (troveti Bronze (35-50 %), nebo dle dalich metodik vyuZivanych na uzemi CR obdobné tirovné.
Zhotovitel zajisti zadosti certifikaci.

Bezpecnost domu bude zajisténa kamerovym a ptistupovym systémem, ptipadné zabezpecovacim systémem.
V kazdém vchodé budou monitorovany vstupy do domu a vnitini spoleéné prostory. Piedpokladem jsou 4 ks
bezpecnostnich kamer na 1 vchod.

Navrh provéii moznosti nakladani s destovymi vodami a jejich vyuziti - napt. splachovani, retence pro potieby
zalivky. K provéteni je mozné vybudovani spoleéné retenéni nadrze s prot&j§imi domy ¢&.p. 21, 19, 17, 15
v ulici Janackova.

D.2 Veiejna prostranstvi

Soucasti feSeného uzemi jsou i ptilehla vefejna prostranstvi S jasné definovanym charakterem. Nedilnou
soucasti navrhu je jejich feseni.

Budou navrzeny mista pro umisténi kontejnerti na tiidény odpad odpovidajici poétu bytovych jednotek.
Vnitroblok

Navrh se bude vénovat citlivé obnové vnitrobloku, pii zachovani stavajici koncepce. Navrh se zaméfi na péci
0 vegetaci a pti maximalnim respektovani stavajicich dfevin, opravé cestni sité a zpevnénych ploch, doplnéni
vetejného osvétleni (podél zpevnénych ploch, mimo kotfenové systémy dievin), v pfiméfené mife mobiliare
(v¢. zvazeni redukce klepact a susakt) a hernich prvki. Zamérem zadavatele neni piestavba vnitrobloku, ale
citliva prace se stavajicim feSenim.

E. pozadavky provozné realiza¢ni ieSeni

Zadavatel preferuje moznost realizovat prestavbu domu po etapach (napi. v prvni etapé dva vchody, v druhé
etapé zbylé dva vchody). Zadavatel rovnéz preferuje provozni oddélenost vchodi bytového domu, nicméné
pokud se bude jevit napf. propojeni technickych instalaci u¢elné, pak takové feseni bude zvazovano.

Rovnéz realizace vefejnych prostranstvi zadavatel preferuje etapizovat do logickych celku, resp. krokd.
F. proces porizeni projektu

Proces poftizeni bude ¢lenén do téchto fazi:

1. poftizeni prizkumi a navrh stavby

2. projekt pro povoleni zaméru

3. projekt pro provadéni stavby, v¢. rozpoctu
4. dozor projektanta



OBSAH FAZI PROJEKTU

Zpracovana projektova dokumentace musi obsahovat zejména:

- stavebni profese dle pozadavku pro rekonstrukce / pfestavby

pozarné bezpecnostni feseni stavby

vSechny zdravotné technické instalace

silnoproudé instalace, véetné venkovniho osvétleni

- slaboproudé instalace

- vytapéni v¢etné méteni a regulace

- pripadnou rekuperaci tepla z odpadnich vod, vzduchotechniky, ptipadné pozarni vzduchotechniku, pokud
bude vyzadovana

- odvétrani sklepnich prostor a feseni izolace objektu

- fotovoltaické panely na stiechu

vybaveni kuchynskymi linkami a pfipadnymi vestavnymi prvky

navrh vnitiniho osvétleni a jeho vypocet

povrchové tpravy a dokoncovaci prace nezbytné kK moznému uzivani dila

zpracovani prikazu a $titku energetické naro¢nosti budovy

Faze ¢.1 - pofizeni priazkumu a navrh stavby

Vypracovani dokumentace navrhu stavby (DNS) bude prostorovym vyjadienim zaméru stavebnika. Da
konkrétni predstavu 0 urbanistické, architektonické, dispozi¢ni, provozni, konstruk¢ni, interiérové
a materialové koncepci a feseni. Konkretizovani stavby v DNS zaroven odpovi na otazky ekonomické
a naznaci ¢asové limity budouci vystavby.

1.A/ prizkumy

zajisti vypracovani a vyhodnoceni potiebnych prizkumui obvyklych pro zhotoveni pfedmétu plnéni
- projednani vysledkt prizkumi se zadavatelem

1.B / projektova ¢innost

provéteni a analyza zadani, stavebniho programu, podklada a prazkumt

- koordinace ¢innosti specialistil

- zpracovani dokumentace navrhu stavby:

- textova Cast S popisem konceptu celkového feSeni, provozu, stavebniho feSeni, interiérového feseni,
krajinarského feSeni, napojeni na technickou infrastrukturu, konceptu TZB, bilanci

- situace

pudorysy, pohledy, fezy

- vizualizace (pohled z ulice a z vnitrobloku)

- odhad naklada stavby

projednani se zadavatelem v prib&hu zpracovani (minimalné 3x)
Faze ¢.2 - dokumentace pro povoleni ziméru

Dokumentace pro povoleni zaméru (DPZ) vychazi z odsouhlasené dokumentace navrhu stavby (DNS).
Projektova dokumentace vyhovi ustanovenim stavebniho zakona a ostatnim zvlastnim ptedpisim. Projektova
dokumentace poskytne jednoznacnou architektonickou, konstrukéni, dispozi¢ni, provozni, a materialovou
charakteristiku stavby. Z dokumentace jednozna¢né vyplyvaji vazby na okolni vystavbu a okolni
infrastrukturu, stanovi koncepci napojeni stavby na dopravni a technickou infrastrukturu lokality. Hlavnim
ucelem DPZ je dostatecné definovani stavby tak, aby stavebni trad mohl posoudit soulad s obecnymi
technickymi podminkami a s vefejnym zajmem v dané lokalité. Na zaklad¢ DPZ vydava stavebni urad
povoleni stavby (PST).

8



stanoveni podminek pro zpracovani DPZ

- koordinace projektu

- koncep¢ni koordinace

- koordinace ¢innosti specialisti

- ptedjednano dokumentace s dotéenymi organy a vlastniky technické infrastruktury

- projektova dokumentace pro provadéni stavby bude zpracovana dle vyhlasky 131/2024 Sb. o dokumentaci
staveb

- zptesnény odhad nakladt stavby

obstaravatelska cinnost

- zajisténi zavaznych stanovisek, stanovisek a vyjadreni

obstarani vydani povoleni stavby

- projednani se zadavatelem v pribéhu zpracovani (minimalné 3x)

Faze ¢.3 - dokumentace pro provadéni stavby

Vychazi ze schvalené projektové dokumentace pro povoleni stavby (DPZ). DPS je prohloubena a rozsifena
DPZ do té miry, Ze jednozna¢né definuje zakladni pozadavky na kvalitu stavby (standard, kvalita materiala
a provedeni). Projektova dokumentace se zpracovava v podrobnostech umoznujicich vypracovat vykaz vymér
a soupis stavebnich praci, dodavek a sluzeb a stavbu jednozna¢né ocenit, vybrat zhotovitele stavby a uzaviit
s nim smlouvu o dilo. Projektova dokumentace obsahuje téz technické charakteristiky, popisky a podminky
provadéni stavebnich praci. Projektova dokumentace pro provadéni stavby, u staveb financovanych
z vefejnych zdroji, musi byt zpracovana tak, aby také spliovala pozadavky zakona 0 vefejnych zakazkach.
Vykresy podrobnosti (detaili) zobrazuji pro dodavatele zavazné, nebo tvarové slozité konstrukce (prvky),
na které klade projektant zvlastni pozadavky a které je nutné pii provadéni stavby respektovat.

- zhodnoceni povoleni stavby a jeho podminek, prokdzani a zajisténi souladu s vydanymi spravnimi
rozhodnutimi

- koordinace projektu

- funk¢ni, prostorova koordinace projektu

stanoveni jednotlivych vychozich podminek a parametrti pro vypocty a posouzeni
- zajisténi celistvosti a realizovatelnosti PD

- projektova dokumentace pro provadéni stavby bude zpracovana dle vyhlasky 131/2024 Sb. o dokumentaci
staveb

- rozpocet Stavby
- projednani se zadavatelem v prub&hu zpracovani (minimalné 3x)

Faze ¢.4 - dozor projektanta

Hlavni naplni této vykonové faze zpracovatele projektové dokumentace je kontrola dodrzovani platné
projektové dokumentace zhotovitelem stavby a ptipadné schvaleni odchylek a Gprav.

- kontrola souladu stavby s plathou PD

- soulad DPZ s pfislusnymi pravnimi predpisy

- soulad stavby s platnou PD z hlediska DP

- soulad se standardem, danym zadavaci dokumentaci a SOD

- odsouhlaseni pouzitych materialti a vyrobku Se srovnavacim standardem
- kontrola dodrzovani opatfeni a fesSeni environmentalnich podminek

- feSeni odchylek

- ucast na jednanich v ramci realizace stavby

- ucast na kontrolnich prohlidkach stavby



-~ ucast na kontrolnich dnech

spoluprace se zadavatelem pfi pfijimani rozhodnuti 0 ptipadnych zménach
provadéni zapist do stavebniho deniku

- po dokonceni stavby

- Ucast na prejimkach stavby

- ucast pii uvedeni stavby dni provozu

- ucast pii kontrole odstranéni vad a nedodélk

- tcast pii pripadnych reklamacnich fizenich

G. podklady

Dostupné podklady:

- dokumentace stavby

- informace o inZenyrskych sitich

- stavebné-technické zhodnoceni objektu (08/2020)

Podklady a prizkumy, jejichZ porizeni zajisti zhotovitel:

- geodetické zaméfeni skute¢ného stavu budovy

- geodetické zaméfeni feSeného tizemi

- stavebné-technicky pruzkum objektu

- dendrologicky priuzkum fesené¢ho uzemi

- vyjadreni o existenci technické infrastruktury

- zhodnoceni stavu ptipojek inzenyrskych siti

- dalsi potiebné priizkumy obvyklé pro zhotoveni predmeétu plnéni

Zakladni harmonogram projektu:

1. faze potizeni prizkumi a navrh stavby - 4 mésici
2. faze povoleni zaméru - 6 mésict

3. faze projektu pro realizaci stavby, vé. rozpoctu - 4 mésice (S ohledem na dotaéni titul do 29.05.2026)

4. vybér zhotovitele stavby
5. realizace stavby, dozor projektanta

10



